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1. Angaben zur Gemeinde

1.1. Lage im Raum

Die Stadt Stadtsteinach liegt im Norden des Landkreises Kulmbach, etwa zehn Kilometer von
der Kreisstadt Kulmbach entfernt. Das Stadtgebiet liegt zwischen 325 (Untere Steinach bei
Hummendorf) und 637 Metern (Forkelknock) tiber NN. Die Stadt besteht aus dem Hauptort
Stadtsteinach, den Dérfern Oberzaubach, Rémersreuth, Schwand, Triebenreuth, Unterzaubach,
Vorderreuth und Ziegelhitte, den Weilern Deckenreuth, Frankenreuth, Hammermihle,
Hochofen, Schwarzleinsdorf und Vogtendorf sowie den Einzeln Bergleshof, groe Birken, kleine
Birken, Eisenberg, Forkel, Griundlein, Héfles, Oberhammer, Osenbaum, Petschen und
Silberklippe.

1.2. Einwohnerzahl, Gemarkungsflache

Die Flache der Stadt Stadtsteinach umfasst 39,65 km?, die Bevélkerungszahl liegt bei 3.205 am
31. Dezember 2022. Die Einwohnerzah!l fiel von 3.778 am 27.Mai 1970 auf 3.481 am
25. Mai 1987; von da an stieg die Bevolkerungszahl von 3.513 am 31. Dezember 1991 Uber
3.528 am 31. Dezember 1995 bzw. 3.600 am 31. Dezember 1999; ab diesem Zeitpunkt sind die
Einwohnerzahlen wieder ricklaufig auf 3.545 am 31. Dezember 2003, 3.421 am
31. Dezember 2006 und 3.362 am 31. Dezember 2009. Daraus ergibt sich eine
durchschnittliche Bevoélkerungsdichte von 81 Einwohnern pro km? (Landkreis Kulmbach 109,
Regierungsbezirk Oberfranken 148, Freistaat Bayern 190).

Insgesamt ist die Einwohnerentwicklung der Stadt riicklaufig. In den letzten vier Jahren konnte
jedoch ein deutlicher Aufwartstrend verzeichnet werden.

1.3. Standort fiir Gewerbe und Dienstleistung, Infrastruktur

Stadtsteinach liegt im Mittelbereich Kulmbach und erflllt gemal} Regionalplan fur die
Planungsregion Oberfranken-Ost (5) die zentral6rtliche Funktion eines Grundzentrums.

Im Mittelbereich Kulmbach soll unter anderem einer weiteren Abwanderung entgegengewirkt
sowie die Arbeitsplatz-, Ausbildungs- und Branchenstruktur durch weitere Arbeitsplatze, vor
allem im Dienstleistungsbereich, verbessert werden.

1.4. Uberértliche Verkehrsanbindung

Die Stadt Stadtsteinach ist nicht an das Schienennetz fur Personenverkehr der Deutschen Bahn
angeschlossen; die bestehende Bahnlinie von Untersteinach dient lediglich dem Guterverkehr.
Der nachste Bahnhof befindet sich in Untersteinach in einer Entfernung von etwa vier
Kilometern. Offentliche Bushaltestellen befinden sich in allen gréeren Gemeindeteilen.

Stadtsteinach liegt an der Bundesstrale 303 (A 7 — Schweinfurt — Coburg — Kronach — Bad
Berneck — Marktredwitz — Arzberg — Eger).

Eine weitere wichtige Verbindungsstralle ist die Staatsstrale St2195 (Stadtsteinach -
Helmbrechts — Selbitz — Naila —- Lichtenberg).

Die nachstgelegenen Flugplatze befinden sich in Bayreuth-Bindlach (Entfernung etwa
25 Kilometer) bzw. in Hof-Pirk (Flughafen Hof-Plauen, Entfernung etwa 30 Kilometer).
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1.5. Ubergeordnete Planungen

Geman § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen.

Der Nahbereich Stadtsteinach gehért nach dem Landesentwicklungsprogramm 2020 (LEP
2020) zu den landlichen Teilrdumen, deren Entwicklung in besonderem Malle gestarkt werden
soll. Insbesondere sollen einer Abwanderung durch Schaffung vielseitiger qualifizierter
Dauerarbeitsplatze sowie verbesserter Berufsausbildungs- und Einkommensméglichkeiten
entgegengewirkt, die Grundlagen von Fremdenverkehr und Erholung gesichert und zur
Verbreiterung der Wirtschaftsstruktur weiter ausgebaut werden und die Uberértliche
Verkehrsanbindung und die 6ffentliche Verkehrsbedienung weiter verbessert werden.
Stadtsteinach liegt im Mittelbereich Kulmbach und erflllt gemal Regionalplan fir die
Planungsregion Oberfranken-Ost (5) die zentral6rtliche Funktion eines Grundzentrums.

Nachbargemeinden sind die Stadt Kulmbach, die Gemeinde Rugendorf, der Markt Presseck
sowie die Gemeinden Grafengehaig, Guttenberg und Untersteinach, alle im Landkreis
Kulmbach.

) Ziel | Zwacke der Anit les Flict !

Gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es filr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Der Stadt liegt eine konkrete Anfrage der evangelisch freikirchlichen Gemeinschaft
Stadtsteinach vor, die auf dem Gelande ein Gemeindezentrum errichten mochte. Aus diesem
Grunde hat der Stadtrat beschlossen, fur das betreffende Gebiet einen Bebauungsplan fur ein
Sondergebiet  fur  kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke aufzustellen. Der
Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert.

Innenentwicklungspotenziale:

Die bisherigen Raumlichkeiten in der Kulmbacher Strale 12 sind fur die Gemeinschaft nicht
mehr ausreichend. Daher wurde beschlossen, ein neues Gemeindezentrum in der Badstrafie zu
errichten. Geeignete bestehende Gebaude, die entsprechend umgenutzt werden kénnten, sind
in der Stadt nicht verfugbar.

Strukturdaten:
Einwohnerzahl der Stadt:
3.205 am 31.12.2022.

Einwohnerentwicklung der Stadt der letzten zehn Jahre:
In den letzten zehn Jahren sanken die Bevélkerungszahlen von 3.217 im Jahr 2012 auf 3.205
im Jahr 2022. Daraus ergibt sich ein Bevélkerungsschwund von 12 Personen.

Bevdlkerungsprognose des Landkreises:
Der Landkreis Kulmbach weist 2022 eine Einwohnerzahl von 73.211 auf. Fur 2032 wird eine
Bevolkerungszahl von 69.500 prognostiziert, somit ein Riickgang um rund 3.700 Personen.

Einstufung im Zentrale-Orte-System:
Gemal Regionalplan Oberfranken-Ost (5) ist Stadtsteinach als Grundzentrum eingestuft.




Begriindung zur Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes
der Stadt Stadtsteinach (Sondergebiet Am Pfuhigraben), Entwurf Seite 4

Gebietskategorie gemaR LEP:

Der Bereich um Stadisteinach gehdrt nach dem Landesentwicklungsprogramm 2020 (LEP
2020) zum landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf. Den Teilrdumen mit
besonderem Handlungsbedarf wird [...] bei einschlagigen staatlichen Aktivitaten zur Gewahrung
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen der Vorrang eingerdumt. Der raumliche Umgriff
des Raums mit besonderem Handlungsbedarf bildet die Kernkulisse fur einschiagige staatliche

Planungen und Maflnahmen sowie fur Forderungen.

Verkehrsanbindung:

Die Stadt Stadtsteinach ist nicht an das Schienennetz fiir Personenverkehr der Deutschen Bahn
angeschlossen; die bestehende Bahnlinie von Untersteinach nach Stadtsteinach dient lediglich
dem Guterverkehr. Der nachste Bahnhof befindet sich in Untersteinach in einer Entfernung von
etwa vier Kilometern. Offentliche Bushaltestellen befindet sich in allen gréfReren
Gemeindeteilen.

Stadtsteinach liegt an der Bundesstrafe 303 (A 7 — Schweinfurt — Coburg — Kronach — Bad
Berneck — Marktredwitz — Arzberg — Eger).

Eine weilere wichlige Verbindungsstiale isl die Staalsstrale SL2195 (Stadtsteinach —
Helmbrechts — Selbitz — Naila — Lichtenberg).

Die nachstgelegenen Flugplatze befinden sich in Bayreuth-Bindlach (Entfernung etwa
25 Kilometer) bzw. in Hof-Pirk (Flughafen Hof-Plauen, Entfernung etwa 30 Kilometer).

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde, des Landkreises und der Region:
Folgende Branchen sind in Stadtsteinach und im Landkreis Kulmbach ansassig:
Nahrungsmittelindustrie, Gesundheit, Banken, Warmepumpenbau, Baustoffindustrie,
Heizungsbau, Mdbelindustrie und Druckereien.

Im Zukunftsatlas 2022 belegte der Landkreis Kulmbach Platz 245 von 400 Landkreisen,
Kommunalverbanden und kreisfreien Stadten in Deutschland und zahlt damit zu den Regionen
mit ausgeglichenen Chancen und Risiken.

Bestehende Flachenpotenziale in der planenden Gemeinde:

Die bisherigen Raumlichkeiten in der Kulmbacher Strale 12 sind fur die Gemeinschaft nicht
mehr ausreichend. Daher wurde beschlossen, ein neues Gemeindezentrum in der Badstrafle zu
errichten. Geeignete bestehende Gebéaude, die entsprechend umgenutzt werden kénnten, sind
in der Stadt nicht verfugbar.

Abschéatzung der Folgekosten einer Bauleitplanung:

Die Stadt Stadtsteinach tragt fur das Bauleitplanungsverfahren keine Kosten und Folgekosten.
Die Kosten fur Aufstellung eines Bebauungsplans fir das Gebiet ,Am Pfuhlgraben” werden vom
Antragsteller getragen. ErschlieBungsanlagen sind bereits vorhanden und missen nicht
erweitert werden.

Baupflicht:
Die Eintragung einer Bauverpflichtung ist nicht erforderlich.

3. Infrastruktur

3.1. Entwdsserung

Das Gebiet wird uUber ein bestehendes Abwasserpumpwerk an die Entwasserungsanlagen der
Stadt Stadtsteinach angeschlossen. Das Gebiet entwéassert im Mischsystem.
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Schmutzwasser wird an den bestehenden Mischwasserkanal angeschlossen und der
stadtischen Klaranlage zugefuhrt. Die hydraulische Leistungsfahigkeit des aufnehmenden
Kanais ist zu Uberprufen. Die Klaranlage Stadtsteinach ist auf eine Ausbaugréfe von 4.600 EW
bemessen. Im Jahr 2021 war eine mittlere BSBs-Belastung von 2.543 EW an der
Abwasserbehandlungsaniage ermittelt worden. Das Wasserwirtschaftsamt weist auf
gravierende Mangel im Betrieb der Klaranlage Stadtsteinach hin.

Grundsatzlich sollte Niederschlagswasser moglichst auf dem Grundstiick versickert werden.
Nachdem der vorhandene Untergrund fur eine Versickerung nur bedingt geeignet ist, wird der
Uberlauf der Versickerungsaniagen an die bestehende Teichanlage nérdlich des
Planungsgebiets angeschlossen. Dabei ist zu dauerhaft zu gewahrleisten, dass Dritte nicht
negativ beeintrachtigt werden. Eine Uberschwemmung des Teiches muss zwingend vermieden
werden.

Das Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in ein Gewasser stellt eine
Gewasserbenutzung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 4 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) dar, die
gemal} §§ 8 und 10 der Erlaubnis bedarf. Die Erlaubnispflicht entfallt, wenn die Voraussetzung
der Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit den
Technischen Regeln zur Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)
bzw. die Voraussetzungen des Art. 18 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 Bayerisches Wassergesetz (BayWG)
in Verbindung mit den Technischen Regein zur Einleitung von Niederschlagswasser in
oberirdische Gewasser (TRENOG) erfullt werden. Sollten diese Voraussetzungen nicht erfullt
werden, ist fur das Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in einer Gewasser die
Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis unter Vorlage von Planunterlagen nach der
Verordnung Ober Plane und Beilagen in wasserrechtlichen Verfahren (WPBV) beim
Landratsamt Kulmbach zu beantragen.

Die versiegelten Flachen sollten so gering wie moglich gehalten werden und Méglichkeiten zur
Reduzierung und Ruckhaltung des Niederschlagswassers genutzt werden.

Sollten im Zuge der Durchfuhrung vorhandene Wegseitengraben oder auch nur zeitweilige
wasserfuhrende Kleingewéasser gekreuzt werden, sind diese von Ablagerungen freizuhalten und
nach Moglichkeit zu Gberbracken. Sofern dies nicht méglich ist und stattdessen eine Verrohrung
vorgesehen werden muss, ist diese zur Sicherstellung eines schadlosen Wasserabfiusses in
Abstimmung mit der Stadt Stadtsteinach als Unterhaltungsverpflichtetem ausreichend groR zu
dimensionieren, sohlgleich einzubringen, so kurz wie moglich zu halten und regelmaRig zu
unterhalten.

Sofern Drainagen durch BaumaRnahmen beeintrachtigt werden, ist deren Funktion wieder
herzustellen bzw. entsprechender Ersatz zu schaffen.

3.2. Versorgung mit Wasser, Strom, Gas und Telefon

Der Anschluss an das stadtische Trinkwassernetz erfolgt tiber die bestehenden Leitungen in der
BadstraRe. Die Wasserversorgung kann sichergestellt werden.

Der Feuerschutz kann aus dem offentlichen Netz gewahrleistet werden. Bei notwendiger
Erweiterung des Hydrantennetzes ist der Hydrantenplan mit der ¢rtlichen Feuerwehr und dem
Kreisbrandrat abzustimmen.

Das Planungsgebiet kann an das Stromnetz der Bayernwerk Netz GmbH angeschiossen
werden.

Im Gberplanten Bereich befinden sich Versorgungsanlagen des Bayernwerks, die in Bestand,
Sicherheit und Betrieb nicht beeintrachtigt werden durfen.
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Zur elektrischen Versorgung des Gebiets sind Niederspannungskabel erforderlich. Die
Kabelverlegung kann in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder
Grunstreifen ohne Baumbestand mdéglich. Flir den rechtzeitigen Ausbau des
Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit anderen Versorgungstragern ist es notwendig,
dass der Beginn der ErschlieBungsarbeiten mindestens drei Monate vor Baubeginn dem
Bayernwerk schriftlich mitgeteilt wird.

Ein Anschluss an das Gasversorgungsnetz ist méglich.

Der Schutzstreifen der Gasleitung betrédgt in der Regel drei Meter beiderseits der
Leitungsachse. Die Trasse muss jederzeit fur regelmaBige Kontrollen durch Streckenbegehung
zuganglich und fur Fahrzeuge und Arbeitsmaschinen befahrbar sein. Bei geplanten
Tiefbaumallnahmen in der Nahe der Leitung ist vor Baubeginn eine nochmalige Einweisung auf
die genaue Lage der Gasleitung anzufordern. Entsprechende Sicherungsmaflnahmen missen
im Zuge der weiteren Planung festgelegt werden. Freigelegte Gasleitungen durfen erst wieder
verfullt werden, nachdem diese vom Bayernwerk auf Beschadigungen uberprift wurden.

Der Anschluss an Anlagen der Deutschen Telekom oder der Vodafone Deutschland ist
grundsétzlich moglich.

Die Telekom teilt mit, dass die Versorgung des Planbereichs derzeit gepruft wird. Hinsichtlich
geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur StralRen- und Verkehrswesen, Ausgabe
2013, zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen Bau, Unterhaltung und
Erweiterung von Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

3.3. Miillentsorgung

Die Hausmullentsorgung erfolgt iber Abfallentsorgung und Wertstofferfassung des Landkreises
Kulmbach.

3.4. Bodenordnung

Bodenordnende Maflnahmen sind nicht erforderlich.

4. Hydrologie

FlieRende oder stehende Gewasser sind von dem Vorhaben nicht unmittelbar betroffen. Im
Norden grenzt eine bestehende Teichanlage an, der Pfuhigraben liegt rund 250 Meter westlich
des Planungsgebietes, genauso weit nérdlich davon verlauft ein namenloser Graben. Derzeit
entwassert das Gelande nach Westen in Richtung Pfuhigraben und Untere Steinach.

Dritte durfen durch hangseitig abflie3endes Oberflachenwasser nicht geschédigt werden.

Vom Landratsamt Kulmbach wird mitgeteilt, dass laut RIWA-GIS durch das Grundstick Flur-
Nr. 822 ein verrohrter, namenloser Graben zwischen den Teichen auf den Flur-Nrn. 822 und
545 fuhrt. Da Kennzeichnungen bei derartigen Gewassern erfahrungsgemal von der Realitat
abweichen koénnen, ist es denkbar, dass der Graben an der westlichen Grundstlicksgrenze der
Flur-Nrn. 822 und 548 verlduft. Vor Baubeginn sollte der genaue Gewasserverlauf im Baufeld
tiberpruft werden.
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Das Planungsgebiet wird durch die Bahnlinie vom Uberschwemmungsgebiet der Unteren
Steinach getrennt, welches rund 150 Meter entfernt ist. Beim zugrunde gelegten
hundertjdhrigen Hochwasserereignis handelt es sich jedoch nur um eine statistische
BemessungsgroRe. Es konnen auch gréRere Hochwasser- oder Starkregenereignisse eintreten,
die dann zu groflen Schéden fuhren kénnen. Das Planungsgebiet liegt zudem innerhalb eines
wassersensiblen Bereichs. Die wassersensiblen Bereiche werden auf der Grundlage der
Ubersichtsbodenkarte im MaRstab 1:25 000 erarbeitet. Diese Karten enthalten keine
Grundstucksgrenzen. Die Betroffenheit einzelner Grundstiicke kann deshalb nicht exakt
abgelesen werden.

Infolge von Starkregenereignissen, insbesondere wegen des hier nach Siden leicht
ansteigenden Gelandes und dem nach Westen begrenzenden Bahndamm, welcher bei wild
abflielendem Oberflachenwasser als Abflusshindernis wirken kann, kann es auflerhalb von
Uberschwemmungsgebieten zu Uberflutungen kommen. Auftretende Starkregenereignisse, die
Problematik von Sturzfluten oder wild abflieRendem Oberflachenwasser sollten bei der weiteren
Planung grundsatzlich Beachtung finden.

Durch bauliche MalRnahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise und Nutzung kénnen
Schéden am Bauvorhaben durch Uberflutungen begrenzt oder vermieden werden.
Entsprechende Vorkehrungen obliegen auch dem Bauherrn. Um Schéaden zu vermeiden, sind
bauliche Vorsorgemafinahmen zu treffen, welche das Eindringen von oberflachlich
abflieendem Wasser in das Bauwerk dauerhaft verhindern. Eine Sockelhdhe von mindestens
25 cm Uber der Gelandeoberkante wird empfohlen.

AuBengebietswasser sollte in der reguldren Entwasserungs- und AuBenanlagenplanung
grundsatzlich nicht in die Bebauung geleitet werden. Etwaige Gegenmalnahmen durfen die
Situation fur Dritte nicht verschlechtern. Eine planmaRige Ableitung von Oberflachenwasser in
Nachbargrundstucke ist nicht gestattet.

Der Abschluss einer Elementarschadenversicherung wird empfohlen. Zum Schutz vor
eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in Raume und Flachen, welche sich unterhalb
der Ruckstauebene befinden, sind geeignete Schutzvorkehrungen gemaR den allgemein
anerkannten Regeln der Technik vorzusehen.

Uber Grundwasserstande liegen keine Angaben vor, jedoch sind die vorhandenen Boden fast
ausschlieRlich Gley-Vega und Vega-Gley aus Schiuff bis Lehm. Dementsprechend ist ein hoher
Grundwasserstand anzunehmen.

Festsetzte Wasserschutzgebiete oder wasserwirtschaftiche Vorrang- und Vorbehaltsgebiete
sind von dem Vorhaben nicht betroffen.

5. Hinweise fiir den Immissi I

5.1. Luftreinhaltung

Es sind schadstoffarme Heizmedien zu verwenden.

5.2. Emissionen

Bei den Immissionen, die aus dem Gebiet heraus wirken, handelt es sich vor allem um
Fahrzeugverkehr im Rahmen von Zusammenkinften, Gottesdiensten und anderen
Veranstaltungen. Es kann davon ausgegangen werden, dass sich die auftretenden Immissionen
im gesetzlich zuldssigen Rahmen bewegen.

Die nachstgelegene schutzwirdige Bebauung liegt rund 170 Meter stidlich des Planungsgebiets
(Wohnhaus Badstrale 18). Aufgrund der Entfernung ist nicht mit stérenden Beeintrachtigungen
zu rechnen.
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In einer Entfernung zwischen 350 und 400 Metern finden sich folgende gewerbliche
Emissionsquellen: Im Norden das Gewerbegebiet Stadtsteinach, im Sidwesten ein
Kraftfahrzeughandler und im Siden ein Busunternehmen. Aufgrund der genannten
Entfernungen und damit verbundenen Abschirmungseffekten ist von keiner stérenden
Beeintrachtigung des Planungsgebiets auszugehen.

Die Umgehungsstralle BundesstraRe B 303 liegt rund 290 Meter Ostlich des Planungsgebiets.
Die Bundesstralie liegt in diesem Bereich im Einschnitt, sodass auch hier nicht von stérenden
Beeintrachtigungen auszugehen ist.

Das Staatliche Bauamt Bayreuth weist darauf hin, dass Entschadigungsanspriche gegen den
Baulasttrager der Bundesstrale wegen von der Bundesstralle ausgehenden Immissionen
ausdriicklich ausgeschlossen sind. Insbesondere Anspriche aus Grinden des Larmschutzes
sind auszuschlieBen. Dies gilt vor allem auch bei der durchschnittlich zu erwartenden kinftigen
Verkehrsentwickiung.

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzen jenseits der Badstralle der
Campingplatz und im Norden das Freibad an sowie der gemeinsame Parkplatz. Seitens des
Sachgebiels ,Fachlicher Immissionsschulz® beim Landratsamt Kulmbach bestehen keine
grundsatzlichen Bedenken. Es wird allerdings darauf aufmerksam gemacht, dass im Zuge des
Bauantragsverfahrens die Nachbarvertraglichkeit moglicherweise durch eine
Larmimmissionsprognose nachzuweisen ist.

GemaR den Festsetzungen sind im Planungsgebiet Anlagen far kirchliche, kulturelle und soziale
Zwecke zulassig, somit keine Wohnnutzung.

Nach Ricksprache mit dem kinftigen Bauherrn sollte jedoch eine Wohnnutzung nicht
kategorisch ausgeschlossen werden, welche im Zusammenhang mit dem kirchlichen Charakter
des Vorhabens steht. Andererseits darf eine solche Wohnnutzung, mit den damit verbundenen
Schutzanspriichen gegen Larm, nicht den Betrieb des Freibades oder des Campingplatzes
beeintrachtigen. Daher wurde mit dem fachlichen Immissionsschutz vereinbart, dass eine
Wohnnutzung nur einen Schutzanspruch gemaRl § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
geniefen soll, also den Schutzanspruch von Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter in Gewerbegebieten. Diese
Festsetzung wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen, die von der ordnungsgemaflen Bewirtschaftung
anliegender landwirtschaftlicher Flachen ausgehen, sind von dem Eigentimer hinzunehmen.

Weitere storende Einwirkungen sind nicht ersichtlich.

6. Bodendenkmadler

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege weist darauf hin, dass nach dem bisherigen
Kenntnisstand von Seiten der Bodendenkmalpflege keine Einwande bestehen. Eventusli zu
Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen jedoch gemafn Art. 8 Abs. 1
und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) der Meldepflicht beim Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege, Dienststelle Seehof, oder bei der Unteren Denkmalschutzbehorde.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der
Unteren Denkmalschutzbehtrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer eines Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefiihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
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Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehtrde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

7. Umweltbericht

7.1. Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben

Der Stadt liegt eine konkrete Anfrage der evangelisch freikirchlichen Gemeinschaft
Stadtsteinach vor, die auf dem Gelande ein Gemeindezentrum errichten mochte. Aus diesem
Grunde hat der Stadtrat beschlossen, fur das betreffende Gebiet einen Bebauungsplan fir ein
Sondergebiet fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke aufzustellen. Der
Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geéndert.

Zu den planungsrechtlichen Festsetzungen siehe Punkt 9. dieser Begrindung.

7.2. Beschreibung der Umwelt und Bevélkerung im Planbereich

7.2.1. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

Das Planungsgebiet wird derzeit als Wirtschaftsgrunland landwirtschaftlich genutzt. Die
Heckenbestande an der sudwestlichen Grundstiicksgrenze werden erhalten.

7.2.2. Beschreibung der kiinftigen Einwohnersituation

Das Vorhaben hat voraussichtlich keine Auswirkungen auf die Einwohnersituation der Stadt
Stadtsteinach.

7.3. MaBnahmen zur Minderung oder zum Ausgleich von Umweltauswirkungen

Das Planungsgebiet berihrt keine nach Naturschutzrecht geschiitzten Bereiche; eine
Flachenversiegelung erfolgt in gewissem Umfang.

Zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung siehe Punkt 12.3.3. der Begrundung zum
Bebauungsplan.

Zur Vermeidung oder Minderung weiterer Umweltbelastungen wurden insbesondere folgende
Festsetzungen getroffen:

e MaRnahmen zur Minderung der Versiegelung:

Zufahrten und Stellplatze sollten mit wasserdurchlassigen Belagen befestigt werden.

¢ Verkehrliche MaRnahmen:

Verkehrliche Maflnahmen sind aufgrund des geringen Umfangs der Gebietsausweisung nicht
notwendig.

e SchallschutzmalRnahmen:

Bei den Immissionen, die aus dem Gebiet heraus wirken, handelt es sich vor allem um
Fahrzeugverkehr im Rahmen von Zusammenkunften, Gottesdiensten und anderen
Veranstaltungen. Es kann davon ausgegangen werden, dass sich die auftretenden Immissionen
im gesetzlich zuldssigen Rahmen bewegen.
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Die nachstgelegene schutzwlrdige Bebauung llegt rund 170 Meter stdlich des Planungsgebiets
(Wohnhaus BadstralRe 18). Aufgrund der Entfernung ist nicht mit stérenden Beeintrdchtigungen
zu rechnen.

In einer Entfernung zwischen 350 und 400 Metern finden sich folgende gewerbliche
Emissionsquellen: Im Norden das Gewerbegebiet Stadtsteinach, im Sidwesten ein
Kraftfahrzeughandler und im Siden ein Busunternehmen. Aufgrund der genannten
Entfernungen und damit verbundenen Abschirmungseffekten ist von keiner stdérenden
Beeintrachtigung des Planungsgebiets auszugehen.

Die UmgehungsstralRe Bundesstral’e B 303 liegt rund 290 Meter 6stlich des Planungsgebiets.
Die Bundesstralle liegt in diesem Bereich im Einschnitt, sodass auch hier nicht von stérenden
Beeintrachtigungen auszugehen ist.

Das Staatliche Bauamt Bayreuth weist darauf hin, dass Entschadigungsanspriiche gegen den
Baulasttrager der Bundesstrafle wegen von der Bundesstralle ausgehenden Immissionen
ausdriicklich ausgeschlossen sind. Insbesondere Anspriiche aus Griinden des Larmschutzes
sind auszuschlieBen. Dies gilt vor allem auch bei der durchschnittiich zu erwartenden kunftigen
Verkehrsentwicklung.

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzen jenseits der BadstralRe der
Campingplatz und im Norden das Freibad an sowie der gemeinsame Parkplatz. Seitens des
Sachgebiets ,Fachlicher Immissionsschutz” beim Landratsamt Kulmbach bestehen keine
grundsatzlichen Bedenken. Es wird allerdings darauf aufmerksam gemacht, dass im Zuge des
Bauantragsverfahrens die Nachbarvertraglichkeit moglicherweise durch eine
Larmimmissionsprognose nachzuweisen ist.

Gemal den Festsetzungen sind im Planungsgebiet Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale
Zwecke zulassig, somit keine Wohnnutzung.

Nach Ricksprache mit dem kunftigen Bauherrn sollte jedoch eine Wohnnutzung nicht
kategorisch ausgeschlossen werden, welche im Zusammenhang mit dem kirchlichen Charakter
des Vorhabens steht. Andererseits darf eine solche Wohnnutzung, mit den damit verbundenen
Schutzansprichen gegen Larm, nicht den Betrieb des Freibades oder des Campingplatzes
beeintrachtigen. Daher wurde mit dem fachlichen Immissionsschutz vereinbart, dass eine
Wohnnutzung nur einen Schutzanspruch gemafl § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
genieRen soll, also den Schutzanspruch von Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter in Gewerbegebieten. Diese
Festsetzung wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen, die von der ordnungsgemaflen Bewirtschaftung
anliegender landwirtschaftlicher Flachen ausgehen, sind von dem Eigentimer hinzunehmen.
Weitere stérende Einwirkungen sind nicht ersichtlich.

7.4. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Wie bereits im vorigen Punkt ausgefihrt wurde, erfolgt eine Versiegelung des Bodens.
Zusatzlicher Verkehr ist wegen des geringen Umfangs der Gebietsausweisung nicht
erforderlich. Mit stérenden Schallimmissionen ist nicht zu rechnen.

7.5. Ubersicht iiber anderweitige Lésungsméglichkeiten

Eine Ausweisung des Sondergebiets wére grundsatzlich auch an anderer Stelle des
Stadtgebiets denkbar, doch passt die geplante Nutzung gut in das Quartier, wo sich mit
Steinachtalhalle, Tennisanlagen, Schwimmbad und Campingplatz bereits eine gewisse
Infrastruktur herausgebildet hat und far gréflere Veranstaltungen auch ausreichend
Parkméglichkeiten zur Verfugung stehen.
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7.6. Zusitzliche Angaben

7.6.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

MaRnahmen zur Verringerung der Bodenversiegelung werden durchgefiihrt. Malinahmen zur
Verringerung von Schallemissionen und zur Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse sind nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

7.6.2. Beschreibung von Art und Umfang der zu erwartenden Emissionen

Wahrend der Bauphase werden anfallende Stoffe jeweils getrennt erfasst: Eventuell
abgeschobener Humus und unbelasteter Erdaushub werden auf dem Gelande
zwischengelagert und spéater bei der Gestaltung der AufRenanlagen verwendet. Fallen bei den
Bauarbeiten unerwartet kontaminierte Bereiche oder Altlasten an, wird unverziglich das Referat
,Abfallwirtschaft* beim Landratsamt Kulmbach verstandigt und die weitere Vorgehensweise
festgelegt.

Ein Eindringen von flussigen Schadstoffen in den Untergrund ist innerhalb des
Planungsgebietes nicht zu erwarten. Jedoch kénnen Leckagen auf Grund von Unféllen oder
Unachtsamkeiten in der Bauphase oder wahrend des laufenden Betriebs nicht ausgeschlossen
werden, bei denen trotz aller sofort eingeleiteten Gegenmalnahmen z.B. Motordle oder
Kraftstoffe in den Untergrund gelangen.

Das Geiande wird in seiner Héhenlage im Bereich von Geb&uden verandert.

7.6.3. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Keine.

7.6.4. Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Umweltauswirkungen (Monitoring)

Durch die MaRnahme entstehen keine erheblichen Umweltauswirkungen. Die
Eingrinungsmalnahmen werden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde beim
Landratsamt Kulmbach regelméfRig einmal im Jahr vor Ort Uberprift. Dabei sollte festgelegt
werden, welche Pflegemafinahmen erforderlich sind oder ob Nachpflanzungen wegen Verlust
bzw. Nachsaaten erforderlich werden.
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7.7. Umweltpriifung

Die vorstehenden Ausfuhrungen belegen, die Bauleitplanung

O

X0

ist nach der Anlage1 zum UVPG UVP-pflichtig. In nachfolgendem
Umweltprifungsverfahren erfolgt eine detaillierte Darstellung.

bedarf entsprechend der Anlage 1 zum UVPG einer allgemeinen Vorprufung.
erfordert gemaR der Anlage 1 zum UVPG eine standortbezogene Vorprifung.

st weder eine UVP-Pflicht noch eine Vorprifungspflicht aus, da nachteilige
Umweltauswirkungen in erheblichem Umfang auf Grund der getroffenen
Festsetzungen nicht zu erwarten sind. Wie den Angaben dieses Umweltberichtes
entnommen werden kann, ist eine Betroffenheit aus folgenden Uberlegungen nicht
gegeben:

Schutzgut Mensch/Siediung:

Durch die geplante MaBnahme werden keine Freiflaichen entzogen, die von
nennenswerter Bedeutung fur die Naherholung oder den Fremdenverkehr sind.
Entlang des Planungsgebiets  verlauft der ,Wallfahrerweg" des
Frankenwaldvereins.

Wie den Ausfuhrungen unter Punkt 12.3.2. ,Emissionen” dieser Begrindung zu
entnehmen ist, entsteht durch die geplante MalRnahme fur die im Umkreis lebende
Bevélkerung keine Gefahrdung oder Beeintrachtigung der Gesundheit.

Im gleichen Punkt wird ausgefiihrt, dass durch die geplante MaRnahme Larm- und
Staubemissionen wahrend der Bauphase, in geringem Umfang auch wahrend des
laufenden Betriebs entstehen. Visuelle Stérungen beschranken sich auf den
unmittelbaren Nahbereich. Diese geringe Beeintrachtigung wird jedoch durch die
Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen und durch die festgesetzten
Eingrinungsmaflnahmen ausgeglichen. Das subjektive Naturerlebnis kann durch
die MalRnahme kaum beeintrachtigt werden, da sich das Planungsgebiet am sud-
ostlichen Ortsrand von Stadtsteinach befindet, der bereits durch bauliche Nutzung
gepragt ist.

Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Im Planungsgebiet oder im Umfeld sind keine Vorkommen streng geschutzter
Arten, nach FFH oder Vogelschutzrichtlinie geschitzter Arten bekannt. Von einer
speziellen artenschutzrechtlichen Prufung wird daher abgesehen.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich keine kartierten Biotope.

Durch die geplante MaBnahme erfolgt aufgrund der Kleinrdumigkeit keine
Trennungsfunktion.

Schutzgut Boden:

Durch das Vorhaben werden die Belange des Schutzgutes Boden berthrt.
Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schitzen. Uberschissiger Mutterboden
(Oberboden) oder geeigneter Unterboden sind mdéglichst nach den Vorgaben des
§ 12 Bundes-Bodenschutzverordnung zu verwerten. Es wird empfohlen, hierfir von
einem geeigneten Fachburo ein Verwertungskonzept erstellen zu lassen.

Durch die Mafinahme erfolgt Flachenversiegelung.
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Der belebte Boden und gegebenenfalls kulturfahiger Unterboden sind zu schonen,
getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen
und méglichst wieder seiner Nutzung zuzufuhren. Erosionsgefahr besteht sowohl
durch Wind, weniger durch Wasser; dies solite bei der Zwischenlagerung des
Mutterbodens beachtet werden.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und
stoffichen Beeintrachtigungen sowie zu Verwertung des Bodenmaterials die
einschlagigen Vorgaben zu bericksichtigen. Das Befahren von Boden ist bei
ungunstigen Boden- und Witterungsverhaltnissen méglichst zu vermeiden.

Es wird empfohlen, Baumaf3nahmen in der Planungs- und Ausfuhrungsphase von
einer qualifizierten bodenkundlichen Baubegleitung beaufsichtigen zu lassen.

Die Entsorgung von uberschiissigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung von
Bauverzégerungen und Mehrkosten mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf von
Baubeginn geplante werden. Dabei wird die Erstellung eines Massenbilanz
,Boden* mit Verwertungskonzept empfohlen. Oberstes Ziel ist die Vermeidung von
Bodenaushub und die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der
Bauflache.

Bei  Uberschissigem  Aushubmaterial sind abhéngig vom jeweiligen
Entsorgungsweg die rechtlichen und technischen Anforderungen (§ 12 BBodSchV,
Leitfaden zur Verfullung von Gruben und Brichen sowie Tagebauen, LAGA M 20
1997 sowie DepV) mafRgeblich.

Eine Veranderung des Reliefs erfolgt in gewissem AusmaR durch die notwendige
Gelandegestaltung.

Die Bodenstruktur wird durch das Abschieben und Aufhalden des Oberbodens
verédndert.

Eine Eutrophierung des Standortes erfolgt nicht, da keine Substanzen verwendet
werden, durch welche die Bodenfruchtbarkeit bzw. der Mineralgehalt der Boden
verandert wird. Schadstoffeintrag kann in gasformiger, flissiger oder fester Form
erfolgen. Gasférmige Schadstoffe werden in Form von Fahrzeugabgasen
freigesetzt. Flussige Schadstoffe fallen als Betriebs- und Schmierstoffe bzw.
Kuhimittel bei Fahrzeugen an. Ein méglicher Eintrag kann jedoch nur durch Unfaile
bzw. unsachgemafen Umgang erfolgen. Feste Schadstoffe fallen nicht an bzw.
werden ordnungsgemaf entsorgt.

Schutzgut Wasser:

Das Planungsgebiet liegt innerhalb eines wassersensiblen Bereichs. Die
wassersensiblen Bereiche werden auf der Grundlage der Ubersichtsbodenkarte im
Mafstab 1: 256 000 erarbeitet. Diese Karten enthalten keine Grundstiucksgrenzen.
Die Betroffenheit einzelner Grundstucke kann deshalb nicht exakt abgelesen
werden.
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Ob der lokale Grundwasserspiegel durch das geplante Vorhaben aufgeschlossen
wird, ist in einem nachgelagerten Verfahren zu erértern. Uber Grundwasserstande
liegen keine Angaben vor. Die Fahigkeit eines Bodens Wasser zu speichern, hangt
im Wesentlichen von seinem Tongehalt ab; je héher der Tongehalt im Boden,
desto grofer sein Vermogen, Wasser zu speichern, bzw. desto geringer seine
Wasserdurchlassigkeit. Die vorhandenen Béden im Planungsgebiet sind fast
ausschlieBlich Gley-Vega und Vega-Gley aus Schluff bis Lehm. Dementsprechend
ist ein hoéherer Grundwasserstand anzunehmen. Eine Verdnderung der
Grundwasserstrome und Auswirkungen auf die Grundwasserqualitdt sind nach
aktuellem Stand nicht vorherzusagen.

Das Planungsgebiet fallt nach Westen hin. Niederschlagswasser, das nicht im
Untergrund versickert, entwassert derzeit in Richtung des Pfuhlgrabens sowie der
Untere Steinach. Bache, Teiche oder andere Gewasser werden von der
MaRnahme nicht beeintrachtigt. Schadstoffeintrag durch Kraft- und Schmierstoffe
bzw. Kuhlmittel durch Unfalle oder Unachtsamkeiten kann, trotz eingeleiteter
Gegenmafnahmen, nicht véllig ausgeschlossen werden.

Schutzgut Klima/Luft:
Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen, die von der ordnungsgemafien
Bewirtschaftung anliegender landwirtschaftlicher Flachen ausgehen, sind von dem
Eigentumer hinzunehmen. Weitere stérende Einwirkungen sind nicht ersichtlich.
Immissionen, die aus dem Gebiet heraus wirken, bewegen sich im gesetzlich
zulassigen Rahmen.

Einem Satellitenbild der Region kann entnommen werden, dass der Bereich um
Stadtsteinach  aufgrund  fehlender  Waldflachen  keinen klimatischen
Ausgleichsraum darstellt. GroRere zusammenhangende Waldflachen finden sich
stdlich Kronach sowie Ostlich des Planungsgebietes in den Hohenlagen der
Frankischen Linie. Der Eingriff in die bestehende Nutzung kénnte kleinklimatische
Auswirkungen hervorrufen.

Schutzgut Landschaft:

Durch die MaRnahme wird das Landschaftsbild nicht beeintrachtigt. Das
Planungsgebiet befindet sich am sudéstlichen Rand von Stadtsteinach und ist
bereits von vorhandener Bebauung gepragt. Eine Unterbrechung bestehender
Sichtbeziehungen findet nicht statt. Naturraumtypische Besonderheiten werden auf
Grund des relativ geringen Umfangs des Vorhabens nicht beeintréchtigt. Das
Gebiet besitzt keine uberértliche Erholungsfunktion. Bodenveranderungen finden
nur in untergeordnetem Mafstab statt. Eine Anderung der Vegetation tritt ein, weil
bisherige Grunflachen in Flachen fur Gebaude umgewandelt werden.

Die Flache am Stidostrand von Stadtsteinach weist keine erhebliche Fernwirkung
auf, die Einsehbarkeit ist nur in unmittelbarem Nahbereich gegeben. Um diese
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes auszugleichen, werden im Bebauungsplan
entsprechende MalRhahmen festgesetzt.

Damit sich das Vorhaben in das Landschaftsbild einfugt, sind ungebrochene und
leuchtende Farben zu vermeiden und Reflexionsméglichkeiten zu reduzieren.
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Schutzqut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter:

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich kein Gebgudebestand. Es befinden

sich dort auch

keine bekannten Bodendenkmaler. Eine Beeintrdchtigung des

Ortsbildes von Stadtsteinach findet durch die Lage am sudéstlichen Ortsrand nicht
statt. Eine Veranderung der Kulturlandschaft tritt in geringem MaR ein, weil
bisherige Grinlandflaichen umgenutzt werden. Bestehende Sichtbeziehungen
werden nicht beeintrachtigt. Wegebeziehungen bleiben erhalten.

Tabelle: zu erwartende erhebliche Auswirkungen

Schutzgut Mensch

Keine Auswirkungen
Keine lokale Beeintrachtigung des Wohnumfeldes.
Beeintrachtigung der Erholungsfunktion.

Keine|

Schutzgut Kultur- und
Sachgiiter

Geringe Auswirkungen
\Verdnderung der Kulturlandschaft durch Umnutzung
Grunlandflachen.

von

Schutzgut Tiere,
Pflanzen, biologische
Vielfalt

Geringe Auswirkungen

Eingriffserheblichkeit gemal § 14 BNatSchG ist festzustellen,
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande werden
ausgeschlossen. Keine Betroffenheit der Schutzkulisse.

Schutzgut Landschaft

Keine Auswirkungen
Keine optischen Beeintrachtigungen aufgrund angrenzender
Bebauung.

Schutzgut Fliache, Boden

Geringe Auswirkungen
geringer Versiegelungsgrad ohne erheblichen Verlust
Bodenfunktionen anzunehmen.

von

Schutzgut Wasser Geringe Auswirkungen
Das Gebiet liegt im wassersensiblen Bereich. Auswirkungen auf
das Grundwasser sind nicht vollig auszuschlieRen. Keine
Auswirkungen  auf  Fliegewasser. Kein  Eingriff in
wasserrechtliche Schutzkulisse.

Schutzgut Luft Keine Auswirkungen

Schutzgut Klima Geringe Auswirkungen

Kleinklimatische Auswirkungen durch Bodenversiegelung.




Begriindung zur Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes
der Stadt Stadtsteinach (Sondergebiet Am Pfuhlgraben), Entwurf Seite 16

8. Entwurfsverfasser

Mit der Ausarbeitung der Anderung des Flachennutzungsplanes wurde beauftragt:
IVS Ingenieurbiiro GmbH

Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Am Kehigraben 76

96317 Kronach

Diplom-Geograph Norbert Kéhler
Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Planungsstand: 11. September 2023
Aufgestellt: Kronach, im September 2023



